
CEDD |3 mai 2021 | 0944, rue Charlevoix 1

Comité d’étude des demande de démolition
0944, rue Charlevoix

Présentation du 3 mai 2021
Préparée par Marie-Pier Marchand
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CHEMINEMENT ET ÉCHÉANCIER
Dépôt de la demande de permis de démolition 12 février 2021

Présentation au Comité consultatif d’urbanisme pour étude préalable 29 mars 2021

Avis public dans un journal et affichage sur le site au moins 10 jours avant la séance publique du 
Comité

14 avril 2021

Réception des oppositions dans les 10 jours de la publication de l’avis 29 avril 2021

Transmission des oppositions au Comité 29 avril 2021

Tenue de la séance publique d’étude des demandes de démolition - SÉANCE CONSULTATION ÉCRITE 14 au 29 avril 2021

Décision motivée du Comité - Séance 3 mai 2021

Délai de 30 jours permettant à tout intéressé d’interjeter appel 3 juin 2021

Après le délai et s’il n’y a pas appel, émission du permis de démolition et étude du projet par le CCU
À VENIR
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LOCALISATION DE LA DEMANDE

2.5
Ferme Knox Est
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Typ. principale   
duplex escalier intérieur

Typ. secondaire 
Maison urbaine     Triplex escalier intérieur 
Duplex 3 étages    Triplex escalier extérieur

PRINCIPALES ORIENTATIONS DE MISE EN VALEUR DU PATRIMOINE
- Favoriser le maintien des divers types architecturaux présents et la conservation de leurs 
caractéristiques architecturales distinctives;
- S’assurer que les nouvelles constructions s’intègrent au paysage bâti, tout en affirmant leur 
caractère architectural contemporain et en contribuant à la diversité des types qui caractérise 
cette unité.

COMPOSANTES ET CARACTÉRISTIQUES PATRIMONIALES DE L’UNITÉ DE 
PAYSAGE

- Secteur de valeur patrimoniale exceptionnelle ou intéressante;
- Possède une certaine hétérogénéité due à la présence de plusieurs types architecturaux et à la 

variation des marges avant ;
- Utilisation dominante de la brique d’argile comme matériau de revêtement 
- Ensemble dominé par les bâtiments de deux niveaux et présence de bâtiments à toitures 
mansardées;
- La rue de Rushbrooke et la rue de Rozel se distinguent en raison des marges de recul avant.

LOCALISATION DE LA DEMANDE
Typomorphologie // Unité de paysage 2.5 – Ferme Knox Est 
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LOCALISATION DE LA DEMANDE

RÉGL.

Usages H.2-4 
C.1(1) A

Hauteur du bâtiment min. max (m) 0 à 12,5 m

Implantation min. max (%) 35 à 70 %

Secteur de valeur Exceptionnelle NON

IIP NON
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IDENTIFICATION DU BÂTIMENT
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IDENTIFICATION DU BÂTIMENT

Vue rue Reading vers l’ouest

Vue Rue Charlevoix, vers le sud
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IDENTIFICATION DU BÂTIMENT

Vue à partir de la ruelle (2021)

Vue façade Rue Reading (2021)

Vue façade Rue Charlevoix (2021)

Vue façade mitoyenne (2021)

La demande vise la 
démolition d’un garage 
de réparation
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HISTORIQUE

1879 Ferme de Robert Knox, immeuble de bois présent

1891 Division des lots de la ferme; Propriétaire du site à l’étude : Alfred Bromeley

1915  Lucy Jane Hugues, épouse d’Alexander McRae, propriétaire; location à Harry Hugh Sherman

1923 Joseph Brossard, commerçant, propriétaire; Portion de l’immeuble en location à Wildrod Couturier

1927 Tancrède Rivet, comptable, propriétaire (réside au 2682, rue Reading)

1928 Florina Vincent (veuve de M. Rivet)

1937 Ernest Rivet (fils), transforme en garage, puis en station-service vers 1955.

1971 Louis Thibault, mais Ernest Rivet continue l,exploitation de la station-service comme locataire

1981 Jean Lacroix (Garage Lacroix une succursale d’Autopro)

Entre 1992-2012 Transfert au nom de Garage Lacroix Inc ( toujours propriétaire).

2021 Fermeture du garage et vente en cours

Occupants
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1. La valeur patrimoniale;

2. l’état du bâtiment;

3. Le programme préliminaire de réutilisation du sol dégagé;

4. le préjudice causé aux locataires et les possibilités de les reloger le cas échéant;

5. les besoins de logements dans les environs et la possibilité de relogement des
locataires;

6. le coût de la restauration;

7. la détérioration de l'apparence architecturale, du caractère esthétique et de la
qualité de vie du voisinage;

8. tout autre critère pertinent.

LES CRITÈRES D’ÉVALUATION
Selon Règlement régissant la démolition d’immeubles de l’Arrondissement du Sud-Ouest (RCA07 22014)
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DOCUMENTS TRANSMIS PAR LE DEMANDEUR

Étude patrimoniale
Susan Bronson, OAQ, FAPT
Consultante en conservation et en 
aménagement

État du bâtiment / Structure Nan Xu, Ingénieur

Étude environnementale (phase I et II) Enviro 3D Conseils

Programme préliminaire de réutilisation du sol dégagé

1/ Plan de réhabilitation

2/ Projet proposé par Maurice Martel, 
architecte

LES CRITÈRES D’ÉVALUATION
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LA VALEUR PATRIMONIALE

LES CRITÈRES D’ÉVALUATION
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LES CRITÈRES D’ÉVALUATION
La valeur patrimoniale

Statut patrimoniaux AUCUN; 

Intérêt archéologique Site : NON
Rue : NON

Le bâtiment n’est pas désigné comme d’intérêt patrimonial pour l’Arrondissement du Sud-Ouest ni au Plan d’urbanisme de la Ville de Montréal et 
n’est pas situé dans un secteur de valeur intéressante ou exceptionnel selon l’annexe du Patrimoine bâti du Règlement de zonage de 
l’Arrondissement du Sud-Ouest (01-280); il n’est pas désigné comme lieu historique national par le Gouvernement fédéral et ne possède aucun 
statut en vertu de la Loi sur le patrimoine culturel du Québec.

Plans extrait de l’Annexe D - Patrimoine bâti, 
Règlement de zonage Sud-Ouest

* Site à l’étude

Plan extrait du Plan d’Urbanisme Ville de Montréal,
Secteur d’intérêts archéologiques
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La valeur patrimoniale // Valeur documentaire historique et sociale

LES CRITÈRES D’ÉVALUATION

1879, le site à l’étude occupe une partie 
de l’ancienne ferme de Robert Knox 
(cadastre 3399) dans l’ancien village de 
saint-Gabriel, devenu un quartier en 
1891. Lorsque la ferme est subdivisée en 
1891, elle occupe 3 lots (3399-188, 
3399-189 et 3399-190).

1890, plusieurs lots sur les rues à l’est du 
Chemin Napoléon (rue Charlevoix 
actuelle, nommée en 1890) sont bâtis, 
mais les futures rues sur le cadastre 3399, 
entre cette rue et l’aqueduc, n’existeront 
que vers 1891, sous la direction de la 
succession de Robert Knox.

Première structure sur le site, une 
modeste maison de bois avec 
dépendance, datant d’avant 1879. 

Les lots seront d’abord la propriété Alfred 
Bromeley, commis des douanes, en 1891 
et occupa l’ancienne maison de bois.

Plan Village Saint-Gabriel / Altas of the City 
of Montreal, Henry W. Hopkins, BaNQ 1879

18791879
Altas of the City of Montreal, Henry W. Hopkins, BaNQ 1879

LÉGENDE:
Texte en GRIS: Aspect généraux 
du secteur 
Texte en BLEU: Propre au site à l’
étude
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La valeur patrimoniale // Valeur documentaire, historique et sociale

LES CRITÈRES D’ÉVALUATION

Dans le secteur, vers 1907, la plupart des lots sont construits. à cette même période, la 
maison existante est agrandie en maçonnerie avec une dépendance de bois, 
chevauchant la ligne de propriété. Le lot 3399-188 reste vacant.

Le bâtiment qui l’a remplacé et/ou agrandie vers 1907, de forme rectangulaire et d’un 
étage,puis 2 étages, sert d’abord de résidence puis de magasin de bonbons et de tabac 
avec un logement.

1907

Atlas of Island and City of Montreal, A.R. Pinsonneault, 
BAnQ 1907

Plan 1907 montant la subdivision de la ferme KnoxAtlas of City of Montreal,E. Goad, 
BAnQ 1890

1890

LÉGENDE:
Texte en GRIS: Aspect généraux 
du secteur 
Texte en BLEU: Propre au site à l’
étude
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Vers 1915 les registres de Goads indique que la 
propriété appartient alors à Lucy Jane Hugues, épouse 
d’Alexander McRae, mais que l’immeuble n’a qu’un 
seul étage; l’immeuble a deux adresses, 504, rue 
Charlevoix et 2, rue Reading; La propriétaire (mme 
Hugues) loue la propriété à une succession de 
locataires résidentiels jusqu’à sa vente en 1920 à 
Harry Hugh Sherman et Eva Sherman, épouse de M. 
Kelly. La maison demeurera vacante jusqu’à sa 
revente en 1922-1923.

1923 : Propriété vendu au commerçant Joseph 
Brossard qui la loue à Wilbrod pour l’exploitation d’un 
magasin de bonbons et de tabac dans la partie avant 
de l’édifice et réside dans la portion arrière (2, rue 
Reading). L’évaluation du bâtiment étant passé de 
600$ à 900$, cela suggère que des travaux ont été 
réalisés.

La valeur patrimoniale // Valeur documentaire, historique et sociale

LES CRITÈRES D’ÉVALUATION

Insurance Plan of City of Montreal, E. Goad, 
BAnQ 1915

1915
Insurance Plan of City of Montreal, 
Underwriters’ Survey Bureau, BAnQ 1915, 
révisé 1926

1915; 1926

LÉGENDE:
Texte en GRIS: Aspect généraux 
du secteur 
Texte en BLEU: Propre au site à l’
étude
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1927 : Changement des numéros civiques du secteur : 2, rue reading devient le 2610, rue 
Reading et le 500, rue Charlevoix, devient le 944 rue Charlevoix. 

Après Wolbrod Couturier, deux autre locataires (David Bélanger, puis Dimitre Solohub) 
exploite le magasin et réside dans le logement. En 1926, les plans d’assurance suggèrent un 
2e étage sur l’immeuble.

Le bâtiment demeure vacant entre 1931-1932 et 1935-1937, une période de récession, mais 
trouve une nouvelle vocation en 1936.

1936 : Transformation de la propriété en station-service (Shell Canada Ltée), par le fils de 
Florina Vincent, Ernest Rivet; et l’année d'après, Ernest Rivet hérite de la propriété. Il 
transforme une partie de l’ancien bâtiment en garage et le reste du bâtiment est utilisé 
pour les réservoirs d’essence, la circulation et le stationnement d’automobile; le bâtiment 
est transformé, diminué en superficie. 

LES CRITÈRES D’ÉVALUATION
La valeur patrimoniale // Valeur documentaire, historique et sociale

1930
Insurance Plan of City of Montreal, Underwriterrs’ Survey 
Bureau, BAnQ 1930

LÉGENDE:
Texte en GRIS: Aspect généraux 
du secteur 
Texte en BLEU: Propre au site à l’
étude
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Entre 1938 et mai 1955, Ernest Rivet continue d’exploiter la station-service sans en modifier la propriété. 
Vers 1955-1956, il démolit le petit bâtiment et le remplace par un garage de superficie beaucoup plus importante qui occupe la largeur totale 
des trois lots, en fond de lot (évaluation municipale double entre 1955 et 1956).

C’est l’immeuble actuel. Ce nouveau bâtiment construit sur mesure permet à M. Rivet d’avoir un associé pour la vente de pièces d’auto.

La valeur patrimoniale // Valeur documentaire historique et sociale

LES CRITÈRES D’ÉVALUATION

1961
Utilisation du sol, Service Urbanisme Ville de 
Montréal, 1949

1949 1958
Utilisation du sol, Service Urbanisme Ville de 
Montréal, BAnQ, 1958

Insurance Plan of the City of Montreal, Underwriters’ survey 
Bureau, BAnQ, 1961

LÉGENDE:
Texte en GRIS: Aspect généraux 
du secteur 
Texte en BLEU: Propre au site à l’
étude
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En 1971, l’immeuble est vendu à Louis Thibault, mais Ernest Rivet en demeure l’exploitant-locataire jusqu’en 1980 (station-service, garage de 
réparation et radiateurs). Jean Lacroix l’achète vers 1981.

L’immeuble sert ainsi à la réparation des automobiles des résidents du quartier.

Entre 1992 et 2012, la propriété est mise au nom de Garage Lacroix inc.

Opération cadastrale (années ‘90): lot devient 1382366

LES CRITÈRES D’ÉVALUATION
La valeur patrimoniale // Valeur documentaire historique et sociale

1990

Utilisation du sol, Service Urbanisme Ville de Montréal, 
BAnQ, 1975

1975
Utilisation du sol, Service Urbanisme Ville de Montréal, 
BAnQ, 1990

LÉGENDE:
Texte en GRIS: Aspect généraux 
du secteur 
Texte en BLEU: Propre au site à l’
étude
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La valeur patrimoniale //  Valeur architecturale et esthétique

LES CRITÈRES D’ÉVALUATION

Bâtiment érigé vers 1956, rénové depuis, comporte 1 seul étage; il est composé de brique de ciment de couleur grise qui ne sont 
pas d’origine. Toit plat avec section en pente, revêtu de bardeau d’asphalte de couleur verte, sur deux côtés (charlevoix et 
Reading). 3 lucarne donnent sur la rue Charlevoix; Immeuble sans cour arrière.

Les murs sont composés de blocs de béton de 8 po avec parement de brique (4po); la brique d’origine a été remplacée par la 
brique de ciment.

LÉGENDE:
Texte en GRIS: Aspect généraux 
du secteur 
Texte en BLEU: Propre au site à l’
étude
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La valeur patrimoniale // Valeur contextuelle

LES CRITÈRES D’ÉVALUATION

Façade latérale EST 

Rue Knox

Rue Reading

Rue Knox

Élévation rue Charlevoix_Face au site

Élévation rue Charlevoix
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La valeur patrimoniale // Valeur contextuelle
Voisinage très hétérogène, plusieurs typologie présentes 
et variation au niveau des marges avant.

Usage Résidentiel et industriel encore présent, à 
proximité du chemin de fer

L’usage est atypique pour le secteur.

Utilisation dominante de la brique d’argile et de pierre 
comme matériau de revêtement pour le résidentiel, alors 
que les blocs de béton et les revêtements métalliques 
semblent être dominant pour l’usage industriel.

LES CRITÈRES D’ÉVALUATION

Rue Charlevoix
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Structure d’analyse de la valeur patrimoniale 0944, rue Charlevoix

Valeur sociale ou symbolique
(signification liée à un groupe ou événement, esprit du lieu) 

Faible

Valeur historique 
(ancienneté, personnage associé, élément fondateur)

Moyenne (site)

Valeur artistique ou esthétique architecturale 
(qualité de la conception, importance des concepteurs, emblème)

Faible, nulle

Valeur contextuelle, urbaine ou paysagère 
(qualité du paysage, repère, contribution au milieu) Nulle

LES CRITÈRES D’ÉVALUATION
La valeur patrimoniale
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LES CRITÈRES D’ÉVALUATION

L’ÉTAT DU BÂTIMENT // Rapport de structure
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HISTORIQUE

Requêtes et travaux - Déposés à l’Arrondissement 

1989 Remplacer les deux réservoirs d’essence souterrain

1995 Certificat d’occupation

1996 Remplacement de la brique

2002 Requête pour stationnement illégal

2021 Demande de permis de démolition

Avec l’occupation d’usage en service depuis 1936, le site n’a pas encore été décontaminé.

Le rapport environnemental(voir document résumé suivant) indique qu’en 2005, les réservoirs auraient été retirés.
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L'état du bâtiment // Rapport de structure

LES CRITÈRES D’ÉVALUATION

Nombre de logement 0

Nombre d’étage 1
RDC : Commercial - Industriel

Fondation Dalle sur sol
mélange de construction de pierre et/ou béton

Structure Mur de blocs et structure d’acier

Toiture Bardeau

Revêtement extérieur Brique de ciment

Inspections visuelles intérieures et extérieures réalisée le 21 février 2021 et le 25 mars 2021.
Aucune percées exploratoires et/ou sondage n’a été réalisé.

Avec l’occupation d’usage en service depuis 1936, le site n’a pas encore été décontaminé.
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LES CRITÈRES D’ÉVALUATION
L'état du bâtiment // Rapport structure

Rapport d’expertise

ENVELOPPE Possibilité d’amiante (plafond, tuile de vinyle)

TOITURE Bon état, mais réfection requise.

STRUCTURE & 
FONDATIONS  

Dalle sur sol fissurée, contaminée (sous l’élévateur de voiture);

Structure non adaptée pour du résidentiel.
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L'état du bâtiment // Rapport structure

LES CRITÈRES D’ÉVALUATION

Isolation au plafond (possibilité d’amiante) Toiture et murs extérieurs Structure d’acier



CEDD |3 mai 2021 | 0944, rue Charlevoix 29

LES CRITÈRES D’ÉVALUATION
L'état du bâtiment // Rapport structure

Structure de bois du toit Murs extérieur en bloc, présence de fissure
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LES CRITÈRES D’ÉVALUATION
L'état du bâtiment // Rapport structure

Superposition du projet et l’existant / 
Structure ne coordonne pas
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LES CRITÈRES D’ÉVALUATION
L'état du bâtiment // Rapport structure

Rapport d’expertise

CONCLUSION DU 
RAPPORT

La structure existante ne peut supporter la charge d’un immeuble projeté de 3 étages; Les fondations 
projetés et les nouveaux murs ne s’alignent pas avec la structure;

De plus,le sol existant doit être décontaminé; Presque impossible de soutenir temporairement les murs 
de fondation existants (..) tout en changeant le sol contaminé.



CEDD |3 mai 2021 | 0944, rue Charlevoix 32

LES CRITÈRES D’ÉVALUATION

L’ÉTAT DU BÂTIMENT // Rapport environnemental
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LES CRITÈRES D’ÉVALUATION
L'état du bâtiment // Rapport structure

Rapport d’expertise

CONCLUSION 
Étude 
environnementale 
Phase I

Plusieurs risques potentiels et réels de contamination de l’environnement et et Étude 
environnementale de phase II est requise, de par son passé de station-service et s’est réalisée en 
même temps que cette phase I.

Les résultats d’analyses chimiques pour les sols prélevés démontrent une contamination aux 
composés organiques volatils, aux hydrocarbures et aux hydrocarbures aromatiques polycycliques, à 
différents niveaux, mais excédant les critères établis à l’Annexe I du RPRT pour un usage résidentiel 
et commercial.

Taches d’hydrocarbures un peu partout sur la propriété et présence d’activité d’entreposage d’huile 
et d’Huiles usées sur le site.
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LES CRITÈRES D’ÉVALUATION
L'état du bâtiment // Rapport environnemental

Rapport d’expertise

RÉSULTAT DU RAPPORT & 
CONCLUSION 

Études 
environnementales 
(Phases I et II) 

SOLS
Résultats analytiques obtenus des échantillons de sols ont démontré des concentrations SUPÉRIEURES aux 
valeurs limites des annexes I et II du RPRT applicables pour une utilisation résidentielle et commerciale 
(critère B).

Sol devront être excavés et/ou traité avant d’être disposé à un site autorisé à recevoir des sols de 
catégorie AB et à un site de traitement pour les sols BC, les sols ayant des concentrations plus grande que 
C, plus grande que D/RESC.

La majorité des échantillons présentant des concentrations dépassant les valeurs limites sur le site sont 
situés à des profondeurs évaluées entre 1 m et 3,66 m sous le niveau de la surface, mais pourrait être 
plus profond lors de l’excavation. Au total, 500 m.cu de sol devront être traités.

Étant donné que des concentrations supérieures au critère B ont été identifiés au droit de tous les 
sondages réalisés, incluant ceux sous le bâtiment, des travaux d’excavation seront requis sur 
l’ensemble du site, incluant sous  le bâtiment.

La décontamination doit se faire dans un avenir rapproché, considérant les forages effectués.
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LES CRITÈRES D’ÉVALUATION
L'état du bâtiment // Rapport environnemental

Rapport d’expertise

RÉSULTAT DU RAPPORT & 
CONCLUSION 

Études 
environnementales 
(Phases I et II)

EAUX SOUTERRAINES

Les échantillons d’eau prélevés dans les 5 puits d’observation  démontre que l’eau souterraine n’est pas 
contaminée à des niveaux inquiétants. Bien que la qualité de l’eau soit sous les critères pour les eaux de 
résurgence, il y a présence d’hydrocarbure, de HAP et de Barryum

Il n’existe pas d’indication que l’eau souterraine analysée ne satisfasse pas les critères de résurgence 
dans l’eau de surface, au niveau des contaminants organiques, le tout en lien avec les critères analysés 
du Guide d’intervention Protection des sols et réhabilitation des terrains contaminés du MELCC.
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L'état du bâtiment // Rapport environnemental

LES CRITÈRES D’ÉVALUATION
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L'état du bâtiment // Rapport environnemental

LES CRITÈRES D’ÉVALUATION

Entreposage de pneu Bassin de captage Armoires produits dangereux
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L'état du bâtiment // Rapport environnemental

LES CRITÈRES D’ÉVALUATION

Résultat des analyses chimiques des sols
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L'état du bâtiment // Rapport environnemental

LES CRITÈRES D’ÉVALUATION

Position des forages_Extrait ÉES - phase II
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PROGRAMME PRÉLIMINAIRE DE  RÉUTILISATION DU SOL DÉGAGÉ

LES CRITÈRES D’ÉVALUATION
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LES CRITÈRES D’ÉVALUATION

ÉTAPE 1 - PLAN DE RÉHABILITATION

RÉSUMÉ DU PROCESSUS 
DE DÉCONTAMINATION

Au regard des utilisations passées et actuelles ayant eu cours sur le site, l’ancienne usine de peinture 
et de pesticides correspond aux activités listées à l’annexe III du Règlement sur la protection et la 
réhabilitation des terrains (RPRT-RLRQ, Q-2,r-37); 

Le développement du site serait visé par les obligations associées au processus réglementaire de la Loi 
sur la qualité de l’environnement (LQE - RLRQ, c. Q-2) pour un changement d’usage:

- Réalisation d’études environnementales (phases I et II); COMPLÉTÉ
- Dépôt d’un avis de contamination au registre foncier (article 31,58 de la LQE);
- Dépôt d’un plan de réhabilitation et plan de démantèlement au MELCC pour approbation;
- Réalisation des travaux de réhabilitation, attesté par un expert reconnu (Article 31,68,1, LQE);
- Dépôt d’un avis de décontamination au registre foncier.

PROGRAMME PRÉLIMINAIRE DE RÉUTILISATION DU SOL DÉGAGÉ
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LES CRITÈRES D’ÉVALUATION
PROGRAMME PRÉLIMINAIRE DE  RÉUTILISATION DU SOL DÉGAGÉ

ÉTAPE 2 - Projet de développement

Projet de lotissement - retour aux proportion de lot 
d’origine

Construction de 3 immeubles de 6 logements.
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LES CRITÈRES D’ÉVALUATION
PROGRAMME PRÉLIMINAIRE DE  RÉUTILISATION DU SOL DÉGAGÉ

PERSPECTIVE_Intersection Charlevoix & Reading

ÉLÉVATION sur rue Charlevoix


